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บทนำ

ดวา»เห็นบาและความนำดัฤเจ a งบัฤเหา

โดอท่ีานบัจจุบันน่ิ การพัรเนาท่ีออ่อาดัออองอาคารชุดานระดับต่างๆมีการอรารดัวเพ่ิมอน 

ออ่างมากผาร ดังจะเห็นได้จากการท่ีมีอาคารชุดปรากฎอํ้นมากานเอตชุมtfน เนองจากราดาท่ีด้น 

ในเมีองและในทำเลที่เห็นเธิงพาaitf ฮไม่สำมารถท่ีจะตุ้มทุนในการก่อสํร้างานแนวราบได้ง่าร จง 

หันกันผาทำในแนวสํงมากอ้ํน และ ในเaตสำนเมีองรังสำมารถทำกำไรมากพากสํร้างดอน'โดราดา 

กุก การก่อสํร้างในแนวสํงจังเห็นความจำเห็นที่จะต้องเกิดอํ้น และก่อให้เกิดการอร่อาดัรานรูป 

แบบท่ี เริฮกว่าคอนโดผเนิอม แต่การท่ีอร่อาสืรคอนโดมเนิอมจะมีลักษเแะท่ีแตกต่างกว่าการพักอา 

ดัรตามบ้านพักธรรมดาผาก เพราะมีลักษทเะอองทรัพอสินท่ีเห็นสํวนกลางและฑรัพอสินสํวนบุคคลอ้ํน 

มา โดฮลักษเไเะ a องการออกแบบท่ีเหมาะสํผกับ โครงสํร้าง รารละเออด ตุเนภาพ a องแต่ละ

โครงการจงมีดวามแตกต่างกันมาก ทั้งในด้านอองภุมีทัสํนิ มาตรฐาน ความสํวองาม ประโอtfนิ 

ใtf สํออ ความต้องการอองกุ้อร่อาดัอในโครงการ การบริหารจัดการนิด้บุคคลอาคารชุดตามท่ีกฎ 

หมาอกำหนดไว้ ก่อให้เกิดบัญหาต่างๆตามมานานับประการท่ีปรากฎออ่านบัจจุบันน้ํ

จากเหตุผลดังกล่าวธ้างด้นจะเห็นว่าการดำเนินการaองอาคารชุดในบัจจุบันจะเกิด 
จากสำเหตุท่ีสิาดัฤ)เห็นหลักออ่ 2 ประการด้อประการแรก การออกแบบทางการภาพอองอาดาร 
เล่น มีการออกแบบอาคารท่ีาผ่เหมาะสํผ หริอ รูปแบบ อนาดอองอาดาร สํระว่ารนา ไพัพัา ประ 
ปาได้มีการออกแบบไว้เหมาะสํมหริอไม่ โดอานประเด็นน่ิเห็นบัญหาในเรองอองผุ้ท่ีออกแบบท้ังใน 
ด้านอาคาร ห้องพัก และ ภุมีทัสํนิ ตลอดจนการดำเนินการก่อสํร้างอาคารชุดให้มีดวามเหมาะส์ม 
อกประการหน่ิงคอ การดำเนินการจัดการอองนิด้บุคคลอาคารชุดท่ีดำเนินการอร่น้ัน มีประสิทธิ
ภาพานการบริหารจัดการมากน้อรเพรงใด สำมารถท่ีจะแก้บัญหาให้กับผุ้ออ่อาดัฮได้มากน้อรเพรง 
าดด้วอ



2

การสิกษาวจัรครังน้ํจงมีแนวทางท่ีจะมุ่งพิจารก»าจากสาเหตุและอุปสรรคในการดำเนัน 
การบริหารอาคารสุดเฉพาะประเด็นในเรองป็องการตุแลรักษาอาคารสุด ท่ีเกดจากลักษกเะทาง
การภาพจองอาคารสุดเท่ีนหลักสำคัญ Iพอท่ีจะได้เกินพลการวจัรท่ีาห้กับผู้เก่ีรวจ้องทุกป่ารท้ัง
ภาครัฐและเอกสนได้พิจารท»าถงมาตรฐานในการออกแบบทางการภาพให้เหมาะสมกับการดำเนัน 
การต่อไปในอนาคตจองนัดบุคคลอาคารสุด และ ไม่ก่อให้เกิดปิฤ)หาและอุปสรรคในการตุแลอา
คารสุดต่อไปในระระราวด้วร

วัตทุประสงคจองการสิกษา

1. เพอสิกษาลักษก»ะทางการภาพจองวัสดุตกแต่งและอุปกรก่»ตดต้ังปีองระบบสำธารก»ป 

โภคและสิงอำนวรความสะดวกว่ามีความเหมาะสมมากต่อการตุแลรักษามากน้อฮเพรงใด

2. เพอสิกษาสภาพปิญหาจองการใส้ทรันรสินสํวนกลางอันเนองมาจากลักษ»ไ»ะทางการ 
ภาพ ที่ได้ออกแบบและกำหนดไว้

3 . เนอหาแนวทางที่สอดคล้องและเหมาะสมจองลักษ»ไ»ะทางการภาพกับการจัดการและ 
การตุแลรักษาอาคาร ทรัพรสินสํวนกลางให้มีความเหมาะสมต่อไป

4. เนอเสนอแนวทางและจ้อมลให้แก่ภาครัฐและภาคเอกสนได้แก่ ผู้ประกอบการ นัก 

พัฒนา ผู้ออกแบบ ผู้บริโภค ผู้อร่อาคัร ผู้จัดการอาคารสุด ผู้ประเมีนฑรันรสิน และ หน่วอราส 

การที่เกฮวจ้อง และ การตุแลรักษาอาคารและฑรัพรสินส่วนกลางต่อไป
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3 อ บ เ 3 ต 3 อ ง ก า ร ส ิ ก ษ า

1. ทำการสิกษาเฉพา»ลักษผะทางการภาพ30งอาคารรุต ในระตับราตานุงท่ีมีพนท่ีไม่

ตากว่า«ารางเมตร«ะ 20,000 บาท(ราตาทาราน!] พ.สํ. 2532)และอร่ในเรตกรุง
เทพมหานตร ท่ีไต้รับอนุญาตให้กํอสํร้างก่อนมี 2535 นละทำการาตฑะเมีรนนัตบุตตลอาตารนุต 
แล้วและทำการเล้อกต้ังดผะกรรมการและแต่งต้ังพ้จัตการนัตบุตดลอาดารรุด และ มีพ้อร่อาสิ8
แล้วต้ังแต่ร้อaละ 50 3องตำนานการห้องรุตท้ังหมตปีน'ไป เมีนอาดารนุง หร้อ อาตาร3นาตใหญ่ 
พเสํษตามตวามหมา8ในกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.สํ.2535) สิงจะเมีนตัวแทน3องการสิกษา
ตามวัตถุประสํงต็3องอาดารรุดท่ีมีระดับราตานุงไต้เมีนอร่างดในดร้ังน้ัต้วa โต8จะทำการสำรวจ 
จากอาตารรุตานเ3ตกรุงเทพมหานดรจำนวน 6 แห่งบนถนนนุรุมวัทตอนต้นจำนวน 4 แห่ง ถนน 
เพล้นจิต 1 แห่ง และ ถนนสำสร 1 แห่ง ท่ีไต้กำหนตไว้ในกลุ่มตัวอร่างท่ีทำการสิกษาเท่าน้ัน 
(ไม่ทำการสิกษาดอนโดมีเนั8มในรูปแบบรองสำนักงานหร้อแบบตากอากาสํ)

2. ท่าการสำรวจเฉพาะพ้จัดการนัสิบุตดลหร้อพ้จัดการอาดารแล้วแต่ว่าพ้ใตจะเมีนพ้ท่ี 

ทำหน้าท่ีจัดการหร้อดแลเต็มเวลาทำการในทุกแห่งจำนวน 6 ดนเพอที่จะไต้เกบรวบรวม3อมุลประ 

กอบการสิกษาในตร้ังน้ัต้ว8

3. ทำการสิกษาเฉพาะบัจจั8านเรองรองลักษผะทางกา8ภาพรองอาดารรุดพักอาสิa

ท่ีจะมี ผลต่อการดูแลรักษาอาดารและทรัพ8ล้นสํวนกลางท่ีกำหนดไว้ โด aทำการสิกษาเฉพาะใน 

ประเต็นรองดวามสํะตวกในการดูแลรักษาเท่านั้น โดaกำหนดเกผฑมาตรฐานจากแนวตด3องนัก

วสำการเมีนกรอบในการวัด เพอทดสํอบกับกลุ่มตัวอร่างท่ีทำการสิกษา ว่าอร่ในเกผท่ีท่ีกำหนดหร้อ 

นุงกว่าหร้อตากว่าเกผฑท่ีกำหนดไว้

4. การสิกษาในบัจจั8น้ัเน้นการสิกษาไปท่ี ตวามสํะดวกในการบำรุงรักษา ลดด้นทุน 

ในการดูแล ดวามปลอดภั8ตามกฎหมาaว่าตัวaอาดารนุง และวัสํตุที่ผาใสิเพอจะอำนา8ดวามสํะ 

ดวกในการดูแลรักษา โด8ไม่ไต้สิกษาานแง่3องดวามสำ8งามและประโ8นสิานแง่มุม3องสํถาปนัก

5. การสิกษาดรั้งนั้เมีนการสิกษาานมีด3องพ้ดูแลการรักษาดอนโดมีเนัaมเมีนหลักสำ 

ตัญในการเปร้8บเมี8บ สิงแตกต่างกับมีตรองส์ถาปนัก หร้อ วสํวกร ท่ีมีเกผท่ีการวัดท่ีนุงกว่า



ร ิ ธ ิ ก า ร ส ิ ก ษ า

1. ทำการสิกษาจากเอกฟ้าร บทความทางริปาการ และ งานริจัa?นกี่รวช้อง นำ 

มาฟ้ร้างตัวแปรและเกผฑมาตรฐาน?!จะนำมาใช้ในการสิกษา และรวมเอกฟ้ารจากโครงการ?!เ?3น 

กลุ่มตัวอต่าง?!ทำการสิกษาเพอการนำมาริเคราะหประกอบการสิกษา

2. ทำการสิกษาในภาคฟ้นามโต a ฟ้งพนักงานทำการสำรวจตามตัวแปร?!ไต้กำหนตไว้ 

ในแบบสำรวจ?!ฟ้ร้างปีน เพอนำมาเร็รนช้อมลเพอหาช้อฟ้รุป โตยฑํๆการสำรวจจากกลุ่มผุ้จัล 

การนัติบุคคลอาคารปุตหริอผุ้จัดการอาคาร ประกอบการริเคราะหช้อมุลต่อไป

3. ทำการตังเกตุการผในพน?!จริงประกอบการสิกษาต้ว8 

ฟ ้มมดฐานในการสิกษาคร้ังน

ในการริจัรคร้ังน้ํผู้ริจัรไต้ต้ังฟ้มมติฐานประกอบการสิกษาไว้ตังต่อไปน้ํ

1. ลักษผะทางกา8ภาพปีองอาคารปุตฟ้งผลโตรตรงต่อความฟ้ะตวกในการตแลรักษา

อาคารปุด

2. ประสิทธิภาพ'ในการจัดการมืความแตกต่างกันอันเส์นผลมาจากลักษผะทางกา8ภาพ 

ปีองอาคารปุด?!แตกต่างกัน



นิรามสิพทในการว้จัร«ร้ังน้ั
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ในการวิจ้รดร้ังน้ัผู้วจ้อไร้กำหน«นิรามสิพทในการวิจัยไว้ตังต่อไปน้ั

พระรา!iบัญญัติ หนาอถง หระรา!iบัญญัติอา«าร๙« พ .*. 2522 และ กฎกระฑรวง 

ต่างๆก่ีออกมาตามพระราฟ้บัญญัติตังกล่าวก่ีบังตับา ïf อร่ในบัจจุบัน

กา«าร If « หมารกง อาดารก่ีบุดดลฟ้ามารถแรกการถอกรรมสิทธิออกไร้เนินสิวนๆโ«ร 

แต่ละสิวนประกอบตัวรกรรมสิทธิในทรัฬรสิวนบุดดลและกรรมสิทธิร่วมในทรัพรส่วนกลางและเนิน 

อาดารบุ«เฉพาะในกลุ่มตัวอย่างก่ีบ่าการสิกษาเท่าน้ัน

ทรัพรสิวนบุดดล หมารถง ห้องบุ«และหมารดวามรวมกงสิงปลุกสํร้างหรอกี่«นกี่จั«ไว้ 

เนินเจ้าปีองรองห้องบุ«แต่ละราร

ห้องบุ« หมารกง ส่วนปีองอาดารบุ«ก่ีแยกการถอกรรมสิทธิออกไร้เนินส่วนเฉพาะบุดดล

ทรัพรส่วนกลาง หมายกง ล่วนธองอาดารบุ«กี่มใร่ห้องบุ« ก่ีตินก่ีต้ังอาดารบุ«และก่ี«น 

หร้อทรัพอสินอนๆกี่มีไว้เพอาร้หร้อเพอประโรนปีร่วมกันฟ้าหรับเจ้าปีองร่วมกัน และ หมารถง ฑรัพร 

สินก่ีเ รนทรันรส่วนกลางตามพระราฟ้บัญญั«อาดารบุด พ.ด. 2522 และเนินมุมมองป็องผู้«แลอาดาร

เจ้าปีองร่วม หมารถง เจ้าปีองห้องบุ«ในอาดารบุ«แต่ละบุ«

หนังสิอกรรมสิทธิอาดารบุด หมารถง หนังสิอฟ้าดฤเนฟ้«งกรรมสิทธิในฑรัพอส่วนบุดดล 
และกรรมสิทธิในฑรันอส่วนกลางร้วอ

นิติบุดดลอาดารบุ«หมารถงนิต่บุดดลก่ีไร้จดฑะเบอนตาม พรบ.อาดารบุด พ.ด. 2522

ผู้จัดการ หมารถง ผู้จ้«การนิติบุดดลอาดารบุ«หร้อผู้จัดการอาดารก่ีบ่าการสิกษาในกลุ่ม 
ตัวอร่างการว้จ้ธเท่าน้ัน
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ลักษ»ะทางการภาพ หมารถงบัจจัรที ่เกรวปีองกับลักษ»ะปีองอาดาร!เดนักaาอัอเฉพาะ 

ในส่วนป ีองทรัพรลันส่วนกลางและหมารถงปีจจัรต่างๆ 4 กลุ่มเฑ่านั้น ดอ กลุ่มป ีจ จ ัรภารนอกอา 

ดารได้แก่ ส์วนและต้นไม้ ถนน ทางเดนและที ่จอดรถ ผนังภารนอกอาดาร หลังดาและดาดม้า 

กลุ ่มปีจจัฮภารานอาคารได้แก่ พนบันไดและวัลดุปุพน ผนังและเพดาน ระบบลัพ่ที่ ประตุหน้าต่าง 

ลถานที ่เก็บและฑงปีระมุลฝอร ห้องนั ้าส่วนกลาง กลุ ่มบัจจัรด้านระบบปีองอาดาร ได้แก่ ระบบประ 

ปาและ๙ปีาภบาล ระบบไพ่ม้า ระบบเดรองกล ระบบปรับอากาด ระบบปีองกันอัดด้ภัอ และ กลุ่ม 

ปีจจัรด้านลังอำนวรดวามละดวกได้แก่ ลระว่ารนั ้าและลนามเทนนัล

การตุแลรักษาทรัพรส่วนกลาง หมายถง การตุแลทรัพรลันส่วนกลางในการดแลรักษา 

เฉพาะบัจจัรที ่จะทำการลักษาในเรองปีองบัจจัอภารนอกอาดาร บัจจัรภารานอาดาร ปีจจัรระ

บบอาดาร และบัจจัรด้านลังอ่านวรดวามละดวกและบรัการ ตามลักษ»ะทางการภาพที ่กำหนดไว้

ดวามปลอดภัร หมารถงการตุแลดวามปลอดภัรที ่เที ่รวช้องกับทรัพรลันส่วนกลางเท่านั ้น 

ไม่เกรวปีองกับ ทรัฬอลันส่วนบุคคลปีองผ้พักอาลัร

ละดวกานการตุแล หมารถง การไม่ใช้เดรองม้อ หรอ วิธีการที ่รบช้อนในการตุ 

แลรักษา และ ไม่ลันเปลัองเวลาในการตุแลรักษาทรัพรลันนั ้น

เก»ที ่ที ่เหมาะลม หมารทง การไม่ใช้เดรองม้อ หรอ วิธีการที ่ร บ ช้อนในการตุแล และ 

อาจลันเปลัองเวลามาก หรอ การไม่ลันเปลัองเวลาในการตุแลรักษามาก แต่อาจต้องใช้เดรอง 

ม้อหรอวิธีที ่ร บ ช้อนในการตุแลรักษา

ไม่ละลวกในการตุแล หมารถง การที ่จะต้องใช้เดรองม้อหรอวิธีการนเดษที ่ม้แนว

ทางสํลับร บ ช้อนในการตุแลรักษา และ ลันเปลัองเวลาในการตุแลรักษามาก

ผ ้ อ ร ุ ่ อ า ล ั ร  ห ม า อ ถ ง  ม ้ อ ร ุ ่ อ า ล ั ร ใ น โ ด ร ง ก า ร อ า ด า ร ล ุ ล จ ำ น ว น  6 โ ค ร ง ก า ร ท ี ่ ท ำ ก า ร ล ั ก

ษ า ค ร ั ง น ั ้ เ ท ่ า น ัน



7

เนองจากอาคารรุดที ่พักอาคัรอร่านเจตกรุงเทพมหานครนั ้นมเีที่นจำนวนมาก และ ม 

ลักษเ#ะการออกแบบ ราคาที ่มีความแตกต่างกันต้าร แต่จากการระบุเนปีอบเจตจองการสิกษาที ่

งานวจัรครังนั ้จะทำการสิกษาเฉพาะในคอนโดมีเนรมที ่มีราคาสํงที ่มีพนที ่จารไม่ตากว่า 20,000

บาท(ใน3 2532) โตรจากสำรวจจอง ค เอสํ แลนค พบว่ามีเพรง 29 อาคารจาก 134 อา 

ดารที ่เจ้าเกเนที ่ราคาดังกล่าว และตามจอบเจตการสิกษาที ่สิกษาเฉพาะจำนวนผู ้อร่อาคัร และ

เร็องเส์นอาคารสํงจนาดใหญ่ตามกฎกระทรวงฉบับที ่ 33 ด้วรแล้วประกอบกับพจารเนาจากพนที ่ที ่จะ 

เที ่นตัวแทนจองการสิกษาานร่านสุรกัจสำคัญคอ ร่าน สํธุมวฑตอนต้น และร่านเพลนจิต และ สำ 

สรที ่กำลังมีการจรารตัวอร่างรวตเร็ว ตามจ้อกำหนดตามเงอนไจดังกล่าวแล้วจิงทำการสิกษา

จากกลุ ่มตัวอร่างจำนวน 6 แห่งตังต่อไปนั้คอ

ก ล ุ ่ ม ต ั วa ร ่ า ง ท ี ่ จ ะ ท ำ ก า ร ส ิ ก ษ า ค ร ั ้ ง น

1 .ร ิIfมอนด พาเลช สํถานที่ตั้ง สํจุมริท 43

2 . เช็นจุร็ ไล้ท่ี สํถานที่ตั้ง สํจุมวฑ 23

3. เดอะเพรสํสิเดนที ่พาร็ค สํถานที่ตั้ง ส์ปิมริท 24

4 .ดเอสํฑาวเวอริ สํถานที่ตั้ง สํปิมวท 33

5 . สํมสิดการิเต้นส์ สํถานที่ตั้ง ถนนเพลนจิต

6 . สำสรพาริคเพลสํ สํถานที่ตั้ง ถนนสำสร

ผลที ่คาตว่าจะไต้รับ

การริจัรครั ้งนั ้ผู ้ริจัรไต้กำหนดไว้ว่าจะเกัคผลดังต่อไปนั ้คอ

1. ผู ้ประกอบการ ผู ้ออกแบบอาคารรุด ในระดับราคาสํงจะไต้มีจ้อมุลที ่เที ่นแนวทาง 

และจ้อมลในการที ่จะทำการพั«นาและออกแบบอาคารรุดให้เหมาะสํมกับกลุ ่มเบัาหมารและสำ 

มารถที ่จะจัดการดูแลรักษาอาคารได้สํะดวกและเใ]นประโรพ่แเกํสํวนรวม

2. ผู ้บริโภคจะไต้เที ่นจ้อมลในการเลอกโเอคอนโดมีเนรมในเร็องจองลักษถ!ะทาง 

การภาพและคเนสํมบัตัที่เหมาะสํม เพอการตัดสินใจโเอต่อไปด้วฮ
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3. เจ้าปีองกิจการ นิติบุflคลอาการชุด อทเะกรรผการ มู ้จ้อการอาอารบุอ จะไต้นำ 

แนวทางไปปรับปรุงการอำเนินการในส่วนฑเ fia วปีองาห้มประสิทธภาพผากปีน

4. ภาอรัฐจะไต้นำไปใส่เนินปีอมูลทเหมาะฟ้มต่อการนำไปวางส่อกำหนอต่อไป เส่น

ในการออกแบบ การก่อ๙ร้างอาอารบุอ เพอาห้เกิอประโรนtfแก่มู ้บร้โภอและให้การอแลฑรัพร

สินส่วนกลางที่มประสิทธภาพไม่เนินบัฤเหาต่อส่งอม

5. เพอ า ห้หน่วรงานอนๆที ่เกี ่รวส่องน}น อํถาบันการเงิน สนาอาร ไต้ใส่เนินแนว 

ทางานการประเกินสํภาน มูลอ่าอาอาร ห้องชุอ และ ทรัพรสินส่วนกลางหร้อส่วนที ่เกี ่รวส่องต่อไป
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ภาพท 1 แสัดงแผนๆตังโ«รงการที ่นำ}ทสืท}ท
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